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Abstract

This thesis is intended to shed light on developments in house prices between
1990 and 2010 and to evaluate whether the Central Bank of Iceland’s forecast of
November 2009 that house prices would decrease by approximately 50% (real
terms) is likely to be realised in Akureyri. The thesis first explains the basic
model of housing supply and demand, then analyses the effects of long-term real
mortgage rates, increased access to credit, housing prices, housing turnover and

inflation.

The thesis focuses on the housing market in Akureyri compared with the housing
market in the capital area to address these issues. The results suggest that
structural changes to the government-backed Housing Financing Fund when it
eased its loan regulations and the entry of domestic commercial banks to the
mortgage market led to considerably higher house price inflation in capital area
than in Akureyri. Therefore, it is anticipated that house prices will fall more

steeply in the capital area than in Akureyri during this downturn.

Keywords: Akureyri, Reykjavik, housing market, demand, supply
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pakkaroro

Skyrsluhdfundur vill koma & framfeeri pakklzati til eftirtalinna adila:

Leidbeinanda mins. Hann feer kaerar pakkir fyrir faglega leidsdgn og gagnlegar
abendingar vid gerd pessarar skyrslu.

Unnustu minnar og barna. beim pakka ég endalausan studning, skilning og
polinmedi & medan & nami stod.

Vina og &ttingja. beim pakka ég fyrir hvatninguna og adstodina sem mér
hlotnadist a namstima.

AJ lokum vil ég pakka 6llum peim sem ad mali komu vid mig vardandi pessa

skyrslu fyrir gagnlegar og skemmtilegar umraedur.
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Samantekt

I gangverki hvers efnahagskerfis gegnir fasteignamarkadurinn veigamiklu
hlutverki. b er hann einnig godur maelikvardi & heilsufar pess. | pvi sambandi er
ahugavert ad fylgjast med préun seinustu ara par sem téluverd umskipti hafa att
sér stad. Vidfangsefni pessara skyrslu er ad varpa ljési & pa patti sem hafa hvad
mest ahrif & markadsverd ibludarhisnadis svo og bera saman ibudarmarkadinn &
Akureyri vid ibldarmarkadinn & hofudborgarsveedinu. ba eru sett fram malitaeki
sem etlad er ad svara hvort vaenta megi samsvarandi leekkunar & ibudarhisnadi a

Akureyri og Sedlabankinn er buinn ad spa fyrir um hofudborgarsveedio.

Margir samspilandi pettir hafa ahrif & vaentingar folks. Hid opinbera er
fyrirferdarmikid i islenska hagkerfinu og getur atferli pess haft mikil ahrif & folkid
i landinu. Akvardanir pess er varda breytingar a husnadislanakerfinu skipta
miklu. Hvort sem um er ad reeda vexti, lanstima, vedsetningarhlutfall, stimpilgjold
eda annan kostnad tengdan fasteignavidskiptum eru pad allt paettir sem hafa ahrif
a greioslugetu félks. pa skipta breytingar & tekjum og kaupmeetti folks miklu mali

begar skodadar eru astedur verdbreytinga a ibudarhusnedi.

Toluvert hefur verid byggt baedi & Akureyri og & héfudborgarsvaedinu sidustu
arin. Hefur hlutfallsleg fjélgun ibudarhlsnedis verid samberileg. Fjoldi
binglystra kaupsamninga hefur dregist mikid saman a pessum moérkudum sidustu
misserin. Eftir miklar verohakkanir 2004-2007 hefur raunverd fasteigna verio &
hradri nidurleid. Par spilar verdbdlga steerstu rulluna en hdn er einnig asteda pess

ad kaupmattur hefur ryrnad upp a siokastio.

Ohatt er ad segja ad frambod af nyju hisnadi sé negt & badum stodum.

Hlutfallslega er p6 meira til af hisnadi & héfudborgarsvaedinu.
Midad vid pa mealikvarda sem notadir eru i pessari rannsékn ma blast vid ad
ibudarverd a hofudborgarsvaedinu leekki um 8% umfram ibGdarverd & Akureyri

fra pvi pad var haedst 2008.

Lykilord: Akureyri, Reykjavik, hdsnaedismarkadur, frambod, eftirspurn.
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Inngangur

Fasteignamarkadurinn gegnir lykilhlutverki i gangverki hvers efnahagskerfis og er
godur meelikvardi a heilsufar pess. ba er spurt. Hvad er pad sem hefur mest ahrif &

verdbreytingar & fasteignum?

Megin markmid pessarar rannsoknar er ad svara pvi hvort spa Sedlabanka islands um
50% raunverdslaekkun eigi vio um Akureyri og um leid 6dlast dypri skilning a
verdbreytingum fasteigna. Til ad gera pad er sett fram fraedilegt likan par sem
frambods- og eftirspurnarfall lysir verdmyndun fasteigna i markadshagkerfi. Med
adstod freedanna munu verda gerdir reikningar sem geta, ad einhverju leyti, spad fyrir
um verdbreytingar & husnadismarkadnum & Akureyri og a hdfudborgarsvaedinu.
Fasteignamarkadurinn & Akureyri og & hofudborgarsveaedinu verda skodadir 6hadir
hvorum 68rum og stundum ekki t fra nakveemlega sému forsendum. Astaeda fyrir
vali pessu er ad forvitnilegt er ad vita ad hversu miklu leyti spa Sedlabanka islands &

vid um Akureyri.

Farid verdur yfir helstu kenningar og préun peirra um verdmat fasteigna. bar spila
inn i peir paettir sem hafa haft hvad mestu ahrifin a eftirspurnina og einnig verdur
reynt ad varpa ljési & frambodid. Til ad atta sig & pvi frambodi sem til stadar er &
Akureyri var annars vegar farid i vettvangskonnun. bar var beitt sjonreenu mati &
astand 16da og fasteigna. Hins vegar var notast vid uppdreetti og skipulagsgdgn
baejarins til ad varpa ljosi a fjolda peirra iblda sem eru mjog skammt & veg komnar
og fjélda mogulegra ibuda & byggingarhaefum reitum. Pau gogn segja til um hversu
mikid heimilt er ad byggja & hverri 160 eda reit.Reynt var eftir bestu getu ad rada og
flokka eignir i prja flokka. Flokkarnir segja til um & hvada framkvemdastigi
eignirnar eru. Til er mjog itarleg greining & byggingarframkvaemdum, IST 51, en par
eru tilgreind 7 byggingarstig sem hvert um sig hefur greinag6da lysingu & pvi hvada
skilyrdi hvert byggingarstig skuli uppfylla. EKKki er talid raunhaft né naudsynlegt ad
fara i slika greiningu til ad varpa ljosi a frambodid. Reett var vid fjélda manns vid
rannsokn pessa, til ad varpa sem bestri mynd & frambodshlidina, p.a.m. fasteignasala,
leigusala, byggingarverktaka og skipulagsyfirvold.
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1 Tildrog veromyndunarkenninga

I pessum kafla verdur fjallad um tilurd kenninga er sntia ad verdmati fasteigna. Farid
verdur yfir nokkrar af peim helstu kenningum sem maétad hafa adferdarfraedi hvers
tima og pvi lyst hvernig peer hafa moétad natima adferdarfreedi vid verdomot. Med pvi

ma betur gera sér grein fyrir peim forsendum sem leggja grunn ad verdmati eigna.

1.1 broun

I margar aldir hefur hid opinbera innheimt skatt af pegnum sinum. Hefur hluti af
peim skatti komid til vegna eigna. Steersti hluti eigna folks er oftast bundin i
fasteignum. bad var pé ekki fyrr en seint & 19. 6ld eda & fyrri hluta 20. aldar ad
freedimenn toku ad rannsaka hvad steedi a bak vid veromat eigna. P4 voru & svipudum
tima sérstakir matsmenn og embattismenn ad reyna ad finna leidir til ad meta stofn
til eignaskatts. VVangaveltur pessara manna leiddu af sér kenningar sem préast hafa i
timans ras i pad ad verda areidanlegt tolvuforrit sem metur veromeeti fasteigna a

sanngjarnan og nakveeman hatt (Moore, 2009, bls. 23).

1.2 David Ricardo

Skrif breska verdbréfamidlarans David Ricardo (1817) eru almennt talin einn elsti
ahrifavaldur natima verdmyndunarkenninga. Hugmyndir hans byggdu & peirri
forsendu ad & frjalsum samkeppnismarkadi akvardist verdgildi voru af vinnuafli,
adfongum og fjarmagni pvi sem til parf til framleidslu vérunnar. Par af leidandi er
hagsteedast ad framleida tiltekna voru par sem pad er ddyrast og vidhafa sidan
voruskipti (Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore, 2009, bls. 24; Wikipedia 2010a).

1.3 Von Thiinen

Annar ahrifavaldur er von Thinen (1826) pyskur landeigandi. Hann préadi kenningu
vid landmat sem tengist sveedahagfraedi og kenningu um leigutekjur. Byggadi hann &
hugmyndum Adam Smith um ,,economic man* par sem bandur &ttu ad hamarka
hagnad sinn ut fra pvi landi sem peir hefdu til umrada. Gekk st kenning Ut & ad
verdmeta land/leigutekjur ut frdA moguleika pess til ad afla tekna. petta var & peim

tima sem landbdnadur var allsradandi atvinnugrein og snéri fyrst og fremst ad


http://en.wikipedia.org/wiki/Comparative_advantage

Lokaverkefni 2106.

BB

beendum sem purftu ad borga leigu og koma vérum sinum & markad. par spiladi
flutningskostnadur lykilhlutverk. Eftir pvi sem vegalengdin & markad lengdist jokst
flutningskostnadur og verd landsins/leigunnar leekkadi. Par af leidandi atti ad
framleida vorur sem dyrt er ad flytja naleegt markadnum en paer sem odyrt er ad flytja
langt fra markadnum (Hagfraedistofnun Haskola Islands og

Byggdarannsoknastofnun, 2003, bls. 42: Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore,
2009, bls 24; Wikipedia 2010b).

1.4 Alfred Marshall

Annar frumkvodull a sinu svidi var Englendingurinn Alfred Marshall. Hann var
fyrsti hagfraedingurinn til ad setja fram adferdafreedi sem feerdi rok fyrir verdmaetum.
Pad var po afleiding annars hugarfosturs hans sem snéri ad verdmyndun og
gangverki hagkerfa. I lok 19. aldar kynnti Marshall til ségunnar hugtakid quasi-leiga.
Grunnhugmyndin par a bak vid var ad leiga lands atti ad haldast i hendur vid aukin
gadi landsins. Hluti af kenningum hans snéri ad kostum péttbylismyndunar og
stadsetningu fyrirteekja. Taldi hann upp prjar megin astaeedur pess ad fysilegt veeri

fyrir fyrirteeki ad stadsetja sig i ndleegd hvert vid annad.

e  Steerri og sveigjanlegri vinnumarkadur
e Vidtekari og almennri pekking

e  Aukin teekifzeri & svidi pjénustu og adfanga

1920 setti hann fram kenningar um frambodskostnad og eftirspurnarverd. Eru peer
undirstada nutima virdiskenninga. Skrif hans skdpudu fraedilegan grunn til notkunar
& premur undirstoduatrioum veromyndunar: markads samanburdur, stadkvemdar
vorur og fjarfesting. Hér var & ferdinni frumkvodull nyklassiskra hagfreeda sem og
lerifadir manna & bord vid John Maynard Keynes. Hann jok vinszldir & notkun
frambods- og eftirspurnarfalla vid verdgreiningar (sem Antoine Augustin Cournot
setti fram 1838) en a sjalfur heidurinn af sambandi verdbreytinga og hlidrunar
fallsins (Hagfradistofnun Haskola islands og Byggdarannséknastofnun, 2003, bls.
42; Baldur Pétursson, 2005, bls. 13; Moore, 2009, bls 24; Wikipedia 2010c).
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1.5 20. 6ldin

Segja méa ad adurnefndir menn hafi lagt grunninn ad peirri fraedilegu proun er att
hefur sér stad & 20. 6ldinni. Fjoldi freedimanna og sérfreedinga hafa rannsakad og
betrumbeett kenningar peirra. Pa hefur vinna pessara manna & sidustu 6ld feert
fasteignamatinu baetta adferdafraedi, pekkingu, faerni og verkfeeri vid gerd
fasteignamata. Hefur su vinna einnig skilad pvi ad til er i dag télvuforrit sem metur
markadsverd fasteigna Gt frd markadsgreiningu & stadsetningu, astandi markadarins
og 6drum lysandi einkennum eignanna sem til hafa fallid vid upplysingadflun.
Areidanleiki slikra forrita byggir & geedum gagnanna og hafni peirra sem nota pau.
Pa ma lika gera rad fyrir ad pessi forrit haldi afram ad proast samkvaemt tidaranda
hvers tima og peirra spurninga sem upp koma hverju sinni. Eru rétt gogn notud? Eiga
breyturnar ad vera hadar eda 6h&dar? (Moore, 2009, bls. 42).

1.6 Samtiminn

Sa aoferdafraedi sem studst er vid i dag byggir & kenningum peirra manna sem fyrstir
l6gdu stund & hagfraedi svo og rannsoknum freedimanna i seinni tid. I dag er p6 einn
madur sem virdist vera mikid til umfjollunar og virdist hann hafa lagt mikid til
malanna i pessum efnum en pad er Robert Gloudemans. Hann hefur unnid fyrir
IAAQ (samtok alpjodlegra fasteignamata) sem og verid radgjafi rikisstjorna vida um
heim peim til radlegginga. A islandi var hann m.a. fenginn til ad fara yfir og mota
stefnu fyrir Fasteignaskra Islands, 4dur Fasteignamat rikisins, snemma ars 2007.
Gloudemans er einn af frumkvédlum peirrar Gtbreiddu adferdarfraedi ad nota
tolvuveett fjoldamat vid gerd fasteignamata. Er pessi adferd hans ordin radandi vid
gerd fasteignamata vida um 16nd. Fasteignamat ibGdarhisnadis & Islandi sem tok
gildi 31. desember 2009 tekur mid af pessari nyju adferdafraedi sem & ad endurspegla
markadsvirdi eigna i febrtiar 2009 midad vid stadgreidslu (Moore, 2009, bls. 44;
Fasteignaskra, 2009a, bls 9-10).

1.7 Matsaoferoir

Fasteignaskra Islands hefur peim skildum ad gegna ad meta allar fasteignir hér &
landi. 1. jantiar 2009 toku i gildi ny 16g um skraningu og mat fasteigna. | framhaldi af
nyju légunum var peirri adferdafraedi breytt sem beitt var vid verdmot. Atti pessi

nyja adferd ad studla ad auknu jafnraedi og réttlatara skattkerfi. EKki var p6 mégulegt


http://www.fasteignaskra.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4466
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ad yfirfeera hid nyja kerfi yfir a alla peetti fasteignamatsins og einungis att vid
ibadarhusnadi i fyrsta &fanga. Fallid var fra peirri leid ad framreikna eldra
fasteignamat fra ari til ars og tekin upp ny adferdafraedi sem i fellst ad hver fasteign
er endurmetin arlega Gt fra geroum kaupsamningum samberilegra eigna. Inn i pad
spilar einnig fj6ldi annarra patta sem snyr ad eiginleikum og gerd hverrar eignar. beir
paettir sem m.a. hafa &hrif & fasteignaverd eru steerd, byggingarar, byggingarefni og
stadsetning auk fjolda annarra patta. Ollum pessum upplysingum er safnad saman i
gagnagrunn sem er sidan notadur i reiknilikdn sem byggja a tolfraedilegri greiningu a
peim pattum sem helst hafa ahrif & markadsverd fasteigna (Fasteignaskra, 2009b, bls
3).

1.8 Fjoldamat 6dru nafni markadsadferd

Pegar markadsadferd er beitt eru notadir og metnir kaupsamningar samberilegra
eigna. Til pess ad haegt sé ad nota markadsadferd parf ad vera til stadar virkur
fasteignamarkadur sem felur i sér ad naegur fjoldi samninga sé gerdur um kaup og
so6lu fasteigna. Gengid er ad pvi sem visu ad verdmeeti naleegra nyseldra fasteigna
gaeddum soému eiginleikum geti sagt til um verdmeeti annarra fasteigna. Upplysingum
um verd eigna er safnad saman sem og upplysingum um par breytur sem hafa ahrif a
verdid. Helstu breytur sem hafa ahrif & fasteignaverd eru stadsetning, sterd, aldur
sem og fjoldi annarra patta (Fasteignaskra, 2009c, bls. 11).

[ 1j6si breyttra adstedna i pjodfélaginu er ljost ad gott fasteignamat er ekki einungis
naudsynlegt fyrir alagningarstofn opinberra gjalda og skatta heldur einnig vidmid i
mati a vedhafi og eignastédu heimila (Fasteignaskra, 2009d, bls. 6).
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2 Markadsverd fasteigna

Margir samspilandi peettir hafa ahrif & veentingar félks. Hid opinbera er
fyrirferdarmikid i islenska hagkerfinu og getur atferli pess haft mikil ahrif & folkid i
landinu (Baldur Pétursson, 2005, bls. 47). Akvardanir pess er vardar breytingar &
hasnaedislanakerfinu skipta miklu. Hvort sem um er ad reeda vexti, lanstima,
vedsetningarhlutfall, stimpilgjéld eda annan kostnad tengdan fasteignavidskiptum.
Petta eru allt paettir sem hafa ahrif a greidslugetu félks. Ad stilla saman pessa strengi
er afar mikilvaegt til ad vidhalda heilbrigdum fasteignamarkadi sem er ju lifeed

skilvirks hagkerfis.

| pessum kafla verdur reynt ad varpa ljosi & hvada 6fl pad eru sem helst hafa med pad
ad gera ad vera radandi pattur i verdmyndun fasteigna & markadi. Gert verdur grein
fyrir grunn hugmyndafraedi frambods og eftirspurnar. Einnig verdur farid yfir helstu
ahrifapaetti & veromyndun fasteigna og hvernig peir endurspeglast i frambodi og
eftirspurn. P4 verdur reynt ad varpa ljési & hvad Tobin"s-Q fallid getur sagt okkur til

um astand markadar.

2.1 Eftirspurn

Gera ma rad fyrir pvi ad samspil frambods og eftirspurnar myndi verd a
samkeppnismarkadi. Ef sett er fram einfalt likan sem lysir pessu samspili ma 6dlast
betri skilning & forsendum verdmyndunar og ef til vill gera sér grein fyrir hegdun
kaupenda og seljanda & markadi. [ daglegu tali er eftirspurn notud til ad Gtlista
naestum allar 6skir, prar og parfir. En fyrir hagfreedinginn lysir eftirspurnin viljanum

eda getunni til ad borga (California State University, Northridge, 2010).

Likan frambods og eftirspurnar byggist & ad fullkomin samkeppni riki. Med 6drum
ordum parf par ad vera naegur fjoldi kaupenda og seljenda svo ad tilbod geti att sér
stad. Morg kauptilbod leida til haerra verds og eins leida morg solutilbod til

verdlekkunnar. Vidskipti eiga sér stad par sem jafnveaegi kemst a milli kaupanda og
seljanda. Fullkomin samkeppni rikir pegar enginn einn kaupandi eda seljandi getur

einhlida haft ahrif & verd & markadi. Ofullkominn samkeppni er pegar einn kaupandi
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eda seljandi getur haft ahrif a verd & markadi (California State University,
Northridge, 2010).

Frambods- og eftirspurnarlikanid er heppilegast til notkunar & peim markadi sem full
samkeppni rikir. bad er kannski ofsagt pvi & engum markadi rikir i raun fullkomin
samkeppni. Engu ad siour getur hegdun frambods og eftirspurnar gefid gdda mynd af
pbvi sem & ser stad & hverjum tima fyrir sig (California State University, Northridge,
2010).

Hversu mikil heildareftirspurnin er (Qd) fer eftir hversu miklu kaupendur eru til i ad
eyoa i voruna ad uppfylltum adkvednum forsendum. Forsendur sem taka parf tillit til
eru:

* Verd voru

* Tekjur og rikideemi

* Verd stadgengilsvoru

* bjoofélagsmynd

* Adrir valkostir

* Framtidar verOvaentingar

Fyrrefnd atridi ad fratéldu verdi vérunnar eru allt paettir sem vert er ad skoda sem
ahrifavalda a eftirspurn. Einnig er margt haegt ad segja um sambandid a milli
eftirspurnar og pessara patta. En pegar talad er um eftirspurnarfallid er herslan 16gd
& ad syna fram & samband verds og magns par sem adrir ahrifapeettir eru fastar
California State University, Northridge, 2010).

Eftirspurnarlogmalid heldur pvi fram ad pegar verd hakkar og allt annad helst
Obreytt pa muni til skamms tima draga Ur eftirspurninni.

TP— | Qu
Petta & vid eins og adur segir pegar allir adrir dhrifapeettir haldast obreyttir. b.e. pegar
litid er & tekjur, rikidemi, verd stadgengisvoru, pjodfélagsmynd og framtidar-
verdvantingar sem fasta. bad & sér pé fa fordeemi i raunveruleikanum ad allir peir
peettir haldist fastir og breytist ekkert. Oftast eru pad nokkrir peettir sem breytast i

einu. bad kemur ekki ad stk vid gerd likansins pvi tilgangurinn er ad skoda ferli
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eftirspurnar en ekki lata ruglast eda verda upptekin af 6drum pattum (California State

University, Northridge, 2010).

Myndran framsetning & eftirspurnarferlinum synir samband verds og magns eins og
amynd 1. Annad hvort bein eda boginn lina sem synir magn voru sem kaupendur eru
tilbunir ad kaupa & akvednu verdi. Verdi breyting a eftirspurninni p.e. ef linan faerist
til ma &tla ad adrir &durnefndir ahrifapeettir en verd radi par ferdinni. betta & vid:

Ef verd stadgengilsvoru leekkar felur pad i sér vinstri hlidrun

Ef verd ihluta/aukahluta leekkar felur pad i sér hagri hlidrun

Ef tekjur haekka felur pad i sér heaegri hlidrun (i flestum tilfellum)

Breytingu & fjolda annarra valkosta sem geta brugdid til beggja atta

\Verd

A

F

[
»

Fjoldi ibada (magn)

Mynd 1 Hlidrun & eftirspurn

2.2 Ahrif hisnaedislana a eftirspurn

Pegar skodadur er timaferill breytinga & fjolda og verdi ibuda er ahugavert ad huga
ad peim pattum er snerta tilhdgun hisnadislana. P4 ber sérstaklega ad hafa i huga
baer timasetningar pegar breytingar hafa ordid a vedsetningarhlutfalli og voxtum. Vid
bad ad auka hamarkslan a laegri voxtum og veita rymri vedheimildir ma gera rad fyrir
ad félk hagraedi lanum sinum til ad minnka greidslubyrdi eda pad skodi moguleika a

ad skipta i steerra hdsnaedi. Aukin geta til l1antoku og 6dyrari 1an skapa aukna
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eftirspurn & fasteignamarkadi sem leidir af sér verdhaekkanir. Til skemmri tima litid
er frambod & nybyggingum tregbreytanlegt og naer fast pannig ad pad annar ekKi
eftirspurn. Vegna pess haekkar verd fasteigna meira en ef frambodid veeri sneggra ad
bregdast vid. Auknar radstofunartekjur og auknar lantokur i ibudarlanakerfinu munu
vid pessar adsteedur koma beint fram i verdi fasteigna. betta & po ekki vid ef naegt
frambod fasteigna er til stadar. En fari pad & péa leid ad verd til skamms tima hakki
geeti pad leitt til ad kaupandinn standi frammi fyrir 6breyttu hdsnadi & heerra verdi og
med haerri lan (Hagfraedistofnun Haskéla islands, 2003, bls, 16).

Heerra fasteignaverd mun med timanum hvetja til aukinna nybygginga. Med auknu
frambodi mun verd gefa eftir. Ekki parf pad p6 ad birtast i formi nafnverdsleekkunar
heldur getur pad endurspeglast i pvi ad verdproun fasteigna fylgi ekki almennri
verdlagsproun og raunvirdi fasteigna mun par af leidandi leekka. betta & p6 ekki vid
alla markadi eda er algilt. Sum svadi eru vinselli en 6nnur og pegar fullbyggd. par
er ekkert rymi fyrir nybyggingar og geta verdhakkanir par pvi ordid varanlegar.
Verd fasteigna getur verid afar 6likt eftir sveedum par sem frambod er neer 160rétt,
baedi til skamms og langs tima, er ekki ad veenta ad mjog dragi Ur eftirspurn vegna
aukins frambods & 6drum stédum. barfir og vaentingar folks rada mjog ferdinni vid
fasteignakaup og par spilar stadsetning og pjénusta lykil hlutverk eins og adur hefur
komid fram. Frambodsaukning a 6drum sveedum etti allan jafnan ad draga Ur
eftirspurn & pessum vinsalu sveedum ef fra eru talin pau sveedi sem hafa upp &
eitthvad einstakt ad bjoda. Gera ma rad fyrir ad par haldi verd sér nokkud og
verdhaekkanir geti ordid varanlegar. Hafa ber i huga ad par sem frambodid er ner
[60rétt, & vinsaelum fullbyggdum svaedum og ekki ram fyrir fleiri nybyggingar, er
pad samt ekki dnemt fyrir verohakkunum. Ad pvi gefnu ad verd pessara fasteigna
haekki mjog mikid umfram adrar pa eru sumir tilbunir til ad lita & pad sem edlilegan
fornarkostnad fyrir ad bla & pessu vinsala svaedi. Adrir hins vegar velja frekar ad
flytja & annad odyrara sveedi par sem pad getur ef til vill fengid steerri fasteign 4 sama
verdi eda nytir veromuninn til ad baeta onnur lifsgaedi. pessar tilferslur geta aukid
félagslega lagskiptingu milli svaeda (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2003, bls,
17).

Pegar verd fasteigna haekkar pa mun med timanum frambod fasteigna aukast sem
leidir til pess ad upphaflegar verdhakkanir ganga ad hluta til baka. Ef mikid umfram
frambod hefur ordid til kannski vegna offramleidslu eda snarps samdrattar a
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eftirspurn ma gera rao fyrir ad verd fasteigna geti fallid umtalsvert. Par sem
vedsetningarhlutfall er einnig hatt, um og yfir 70 %, ma gera rad fyrir ad erfitt astand
geti skapast, pa fyrst hja peim sem hlutfallslega skulda mest. begar verd laeekkar étur
bad upp eigid fé og getur myndad neikveett eigid fé sem allt ad pvi kyrrsetur folk i

eignum sinum.

Vegna hettu & ad eftirspurn aukist 6edlilega sem sidar getur birst i offrambodi og
orsakad verdfall ber hinu opinbera ad fara sér hvergi 6dslega vid breytingar a pvi
fyrirkomulagi er snertir hasnaedismal. bzr breytingar sem akvedid er ad fara i verda
ad hafa g6dan adlogunartima pvi annars er hetta & ad veentingar markadarins raskist.
Til deemis er haetta & ad haekkun hamarkslana og leegri vextir valdi meiri eftirspurn. A
mynd 2 sést ad pegar eftirspurnin eykst og hlidrun fallsins fra Ex1 til E2 & sér stad
leidir pad til haerra verds til skamms tima vegna 6ndgs frambods eins og sést & punkti
B. Verdadldgunin & sér svo aftur stad med auknu frambodi sem endurspeglar svo
feersluna fra B til C og padan til D. Heetta er & ad ef feerslan fra A til B sé mikil muni
adlégunin fra B til D valda raunverdslaekkun fasteigna. Ad peim sokum ber ad fara
varlega i peer breytingar sem fyrirhugadar eru hverju sinni. Pa er haegt ad na fram
feerslunni fra A til D an mikilla verdlagsahrifa (Hagfraedistofnun Haskdla islands,
2003, bls, 17).

Verd i
A Skammtimaframbod

B Frambod til medallanas tima

A Lanatimaframbod

Fjoldi ibada (magn)

Mynd 2 Timaferill frambods & iblidarhldsneaedi

Heimild: Hagfreedistofnun Haskola islands,2003.
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Oftast er pad hins vegar hinn mesti hofudverkur ad spa fyrir um vidbrogd
markadarins og astla mdgulegar verdbreytingar vegna breytinga er gerdar eru hverju

sinni.

2.3 Ahrif vaxta & eftirspurn

EkKi er einungis haegt ad horfa & verd fasteigna pegar folk er i peim hugleidingum ad
fjarfesta. Pad parf ad vega og meta pann kostnad sem gera ma rad fyrir ad falli til vid
kaupin. Sa kostnadur reedst af fjarmagnskostnadi, afskriftum, skéttum og fleiru.

Madoguleiki er ad lysa kostnadinum & pennan veg:

(r+8)H-b

Hér er H kaupverd hasnadis, r vextir, & afskriftahlutfall og b vaxtabeetur ad
fradregnum fasteignagjéldum. begar skodadur er vaxtakostnadur parf baedi ad skoda
pad ut fra vaxtaberandi skuldum sem og peim fornarkostnadi sem eigid fé beeri ella
ef pad veeri geymt sem vaxtaberandi innlan i tilhlydilegri stofnun. Afskriftir
endurspegla verdmeetaryrnun eigna vegna aldurs, slits og breyst tidaranda. Haegt er
ad setja fram grofa mynd af peim kostnadi sem fellur til en til einfoéldunar er 6 og b
sleppt. P4 ma segja ad kostnadurinn sé i raun margfeldi markadsvaxta lana til
ibudarkaupa og verdmaeti eignarinnar. Vextir eru notadir sem hagstjérnarteki og geta
bvi verid nokkud breytilegir fra einu timabili til annars. P4 hafa vaxtabatur verid
notadar til ad jafna mdguleika tekjuleegri hopa til ibldakaupa (Hagfraedistofnun
Haskdla Islands, 2003, bls, 17).

2.4 Veosetningarhlutfall

Breytingar a vedsetningarhlutfallinu hafa ahrif & kaupgetu og adgengi félks ad
fjarmagni. bar af leidandi hafa breytingar & pvi bein ahrif & eftirspurnina. Ef
hlutfallid haekkar pa eykst geta folks til ad kaupa og ad sama skapi pa leekkar
kaupgetan ef hlutfallid lzeekkar.Eins og &dur hefur komid fram pa parf ad huga vel ad
vedsetningarhlutfalli eigna pvi hatt hlutfall skulda bydur peirri hattu heim ad eigid fé
eigna purrkist Ut og til verdi neikveett eigid fé. betta getur komid til vegna
greidslukjara, verobolgu eda verdlekkunar eignar. Petta er 6fremdarastand sem vert
er ad varast.

Vedsetningarhlutfall hefur fra aldamétum verid nokkud breytilegt. Fra byrjun ars
2000 til 31. juni 2004 var hamarksvedsetningarhlutfall 65-70% af kaupveradi.

-11 -
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Madguleiki var & heerra hlutfalli fyrir pad sem voru ad kaupa sina fyrstu ibud. Gat lan
pé aldrei ordid heerra en brunabdtamat eignarinnar. Hamarks vedsetningarhlutfall
vard 90% eftir ad ny 16g um ibadarlanasjod toku gildi 1. juli 2004. Um haustid hofu
svo bankarnir vaska inngéngu & fasteignalanamarkadinn par sem Kaupping banki i
lok &gust reid & vadid. Bankarnir budu oftast allt ad 100% vedsetningu eigna
(Gudmundur J. Gudmundsson og Snorri Gunnarsson, 2005, bls. 14-15).
ibtdarlanasjodur leekkadi hlutfallid Gr 90% i 80% pann 1. juli 2006 en haekkadi pad
aftur i 90% i februar 2007 og leekkadi pad enn aftur i juli sama ar (Ibudalanasjodur
2007a). Laekkun vedsetningarhlutfallsins fra jali 2006 til febrtar 2007 var ein af
adgerdum rikisstjérnarinnar gerd til pess ad studla ad pvi ad verdbdlga hjadnadi sem
fyrst. P& sampykkti rikisstjornin sérstakar adgerdir i husnaedismalum i juni 2008 og
urdu talsverdar breytingar & lanum Ibadalanasjods fyrir vikid. Hamarkslan haekkudu i
20 milljonir kréna og ekki var lengur midad vid brunabotamat heldur 1anad allt ad
80% af kaupverdi eigna (Ibudalanasjodur 2007b). Bankarnir hafa nar alveg dottid Gt
af pessum markadi i dag en hafa pé upp & ad bjoda einhverja méguleika i pessu
sambandi. Lifeyrissjodir gera krofu um laegra vedsetningarhlutfall en

Ibtdalanasjodur eda um 65%.

2.5 Frambood

pegar talad er um frambod voru, & hversdagslegan hatt, er att vid pad magn voru sem
stendur til boda hverju sinni. Aftur & moti lita hagfraedingar a hugtakio 6druvisi. beir
sja pad ekki einungis sem pad magn sem stendur til boda hverju sinni heldur horfa
peir einnig & pad sem vilja og getu framleidenda til ad framleida og selja voruna
(California State University, Northridge, 2010).

Heildarframbod (Qs) er pad magn sem framleidendur kjésa ad framleida og selja ad

gefnum akvednum forsendum. bar spilar inn i:

o Verd vorunnar

. Framleidslukostnadur (vinnuafl, fjarmagn)

. Verd a annarri voru er moégulega veeri haegt ad framleida
o Teekni

. Framleidslugeta

. Framtidarverdvantingar

-12 -
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Heegt er ad visa til allra pessara patta ad fratéldu verdi vorunnar sem patta sem
dkvarda frambod. begar talad er um frambod er att vio sambandid & milli
heildarframbods og verds vorunnar pegar adrar breytur eru fastar (California State
University, Northridge, 2010).

Logmal frambods er ad pegar verd voru haekkar og adrar breytur haldast dbreyttar pa

mun frambod einnig aukast til skamms tima.

TP—1Q

Frambodsferillinn synir myndraent samband verds og heildarframbods, ad pvi gefnu
ad adrar breytur haldist 6breyttar. Fram kemur lina eda ferill sem er hlutfall verds og
magns. Hver punktur par & segir til um pad magn sem framleidendur eru til i ad

framleida & &kvednu verdi. Breyting a frambodi getur att sér stad pegar adrar breytur

en verd breytast. Eins og synt er & mynd 3 pa getur eftirfarandi att sér stad:

e  Efverd adfanga haeekkar ma reikna med ad ferillinn hlidrist til vinstri
e  Efverd skyldra vara haeekkar méa reikna med ad ferillinn hlidrist til vinstri
e Med beettri teekni ma gera ré&d fyrir ad ferillinn hlidrist til haegri

Verd

A

»
»

Fjoldi ibada (magn)

Mynd 3 Hlidrun a frambodi

-13 -
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Hlidsteett heildareftirspurn og eftirspurn pa & breyting a heildarframbodi vid um
hreyfingu punkts & ferlinum en breyting & frambodi kallar & hlidrun ferilsins pegar
adrar breytur en verd breytast (California State University, Northridge, 2010).

2.6 Samspil frambods og eftirspurnar

/Etla mé ad verd fasteigna, likt og annarrar voru, myndist af samspili frambods og
eftirspurnar. Einn pattur sem haegt er ad skoda og snyr ad frambodi er hversu mikilli
framlegd byggingarframkvaemdir skila. Ef byggingarkostnadur er leegri en
fasteignaverd er til stadar hvati & markadi til ad byggja nyjar fasteignir til ad meeta
aukinni eftirspurn. bad tekur hins vegar nokkurn tima ad bregdast vid oveaentri
aukinni eftirspurn vegna pess tima er tekur ad byggja fasteign. pvi meetir frambodio
ekki timabundinni eftirspurn og verd & fasteignum hakkar par til aukid frambod
skilar sér & markadinn. Fra pessu ma pé finna undantekningar en pad er a peim
sveedum sem eru fullbyggd og eftirsott (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2003, bls,
9).

2.7 Tobin"s-Q

Hatt fasteignaverd hlytur ad kalla & nybyggingar eins og ndbelsverdlaunahafinn i
hagfraeedi James Tobin benti 4. En samkvaemt kenningu hans fer fjarfesting eftir
hlutfalli veromeetis fjarmagns og kostnadar vid 6flun pess. pad er ef sdluverd
fasteigna er umtalsvert harra en byggingarkostnadur hlytur ad myndast hvati til
nybygginga. Ad sama skapi er ryr hvati til nybygginga ef séluverdid er laegra en
byggingarkostnadur (Hagfradistofnun Haskola islands og Byggdarannsoknastofnun
2003, bls. 83). Haegt er ad lysa pessum hvata med svokolludu Tobins-Q en par er
borid saman markadsverd fasteigna og byggingarkostnadur sému eigna. Ef hlutfallid
milli s6luverds nybygginga og byggingarkostnadar er 1 er jafnveegi milli frambods
og eftirspurnar. Hins vegar myndast hvati til nybygginga pegar Tobins-Q er harra en
1 en péa er s6luverd fasteigna haerra en byggingarkostnadur peirra (Hagfraedistofnun
Haskdla Islands, 2003, bls.10).

-14 -
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2.8 Tregt frambod

Vegna pess langa tima sem tekur ad byggja nyjar ibudir ma reikna med ad pad taki
tima fyri frambodid ad meeti eftirspurninni. Bygging nybygginga er hd&d mérgum
pattum sem margir geta verid timafrekar s.s. fjarmognun, undirbuningsvinna og
framkvemdatimi. Aftur & moti ma baast vid ad eftirspurnin breytist. Hin minnkar
eda eykst i samraemi vid breytingar & veentingum folks. par breytingar ma svo aftur
rekja til annarra ytri breytinga s.s. peim breytingum sem gerdar eru i opinberu
regluverki. Pegar dkvedid hefur verid ad steekka eda minnka vid sig, flytja ad heiman
eda stofna nytt heimili méa reikna med ad vel igrundud akvoroun taki nokkurn tima.
Folk reynir ad bida par til akjésanlegar markadsadsteedur skapast til ad gera géd
kaup. Er pa horft & hverjar séu vaentingar markadarins, hvort hann sé i upp- eda
nidursveiflu og hvort toppnum eda botninum sé nad. I litlu pjodtélagi par sem margir
hafa svipadar veentingar til markadarins er mogulegt ad nokkurs konar hjaréhegdun
myndist og valdi nokkru flokti a eftirspurninni. bar af leidandi er sa moguleiki til
stadar ad verd fasteigna leiti nokkud fra langtimajafnveegi vegna viobragdstregdu
frambodsins (Hagfradistofnun Haskola Islands, 2003, bls, 10).

Af fjolda ahrifapatta & verdmyndun fasteigna er talid ad verd & 6drum svaedum og
tekjur heimilanna séu helstu &hrifapettirnir. P4 geta ymsir félagslegir peettir einnig
spilad stéra rullu (Baldur Pétursson, 2005, bls 18).

Heegt er ad syna fram & tengsl & milli verds og eftirspurnar og setja samspilid fram
myndraent (sjad mynd 4). Ef eftirspurn eykst, t.d. i kjolfar tekju eda
kaupmattaraukningar atti eftirspurnarferillinn ad hlidrast fra E1 til E2. Mdguleg
innkoma nyrra fasteigna, inn @ markadinn, vegna aukinnar eftirspurnar og
verdhakkana eru takmarkandi og pvi ma reikna med ad frambodsferillinn til skamms
tima verdi mjog upphallandi ef ekki 16dréttur (hlidrun frd A i B eda C fer eftir pvi til
hversu langs tima er horft). Til lengri tima litid mun fasteignamarkadurinn, hadur
byggingaridnadnum, meeta aukinni eftirspurn ad fullu i jafnveegi par sem verd
nybygginga og markadsverd haldast i hendur. A myndinni hér & eftir ma sja hvernig
petta kemur fram i ferslunni fra A til D (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2003, bls,
11).
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\Verd

1 Skammtimaframbod

Frambod til medallangs tima

Langtimaframbod

[

Fjoldi ibada (magn)

Mynd 4 Ahrif tima & aukna eftirspurn & frambod ibida.

Heimild: Hagfraedistofnun Haskéla islands, 2003.

Sokum pess ad landsvadi er ekki éprjotandi eru pvi takmork sett hversu margar
fasteignir er haegt ad byggja & hverju sveedi fyrir sig p.e. hversu laréttur
frambodsferillinn getur ordid til langs tima. L6daverd mun par af leidandi haekka
vegna aukinnar eftirspurnar og verdgildi fasteignarinnar einnig haekka varanlega.
Verd 16da er had mati félks a pvi hvad pad er til i ad borga fyrir akvedin gaedi sem
hlytur pa ad radast af hinum ymsu lifsgedum sem folk seaKkist eftir s.s. nalaegd vid
vinnu, skdla, pjonustu, Gtsyni og fleira i peim dur. betta verdmat er érugglega ekki
6had 6drum hagsteeroum i landinu og hlytur ad radast af kaupgetu almennings a
hverjum tima fyrir sig. Par af leidandi ma faera rok fyrir pvi ad hdsnadisverd og laun
&ttu ad fylgjast nokkud ad en svo virdist sem folk taki fra akvedinn hluta af tekjum
sinum og atli honum ad standa straum af peim kostnadi sem fylgir pvi ad eiga
hisnadi (Hagfraedistofnun Haskola islands, 2003, bls, 12).

Gera ma rad fyrir ad mikill hvati myndist fyrir byggingarstarfsemi ef verd fasteigna
heekkar verulega umfram laun par sem pau eru stor hluti byggingarkostnadar. En til
bess ad halda jafnvaegi milli launa og husnadisverds a fasteignamarkadi verdur ad
koma til adlogun fra frambodshlidinni til ad stemma stigum vid hakkandi verdi.
Gloggt ma sja ad su mynd sem dregin hefur verid upp af fasteignamarkadinum er

kannski ekki alveg jafn augljés og adur var lyst. Pvi pegar launakostnadur i
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byggingaridnadinum fer vaxandi og verd fasteigna hakkar ma gera rad fyrir ad

frambodid til langs tima hlidrast upp & vid.

Verd

A

Langtimaframbod med

C launahakkunum

Langtimaframbod

E.

»
>

Fjoldi ibuda (magn)

Mynd 5 Ahrif aukins kaupmattar & eftirspurn

Heimild: Hagfreedistofnun Haskdla islands,2003.

Mynd 5 skyrir afleidingu kaupmattaraukningar a fasteignaverd. Kemur pessi
kaupmattaraukning fyrst og fremsts fram i formi aukinnar eftirspurnar og beinnar
verdhakkunar (feerslan fra A til B). EkKki er haegt ad gera rad fyrir pvi ad petta gangi
ad fullu til baka med auknu frambodi pvi veenta mé pess ad byggingarkostnadur hafi
haekkad og ny stada jafnveegis myndast i punkti C. pegar horft er & langtimasamband
fasteignaverds og launa ma greina par mikla fylgni og ut fra pvi er haegt ad greina
hvort fasteignaverd er ofmetid eda vanmetid. Pad bendir til ad akvedid hlutfall sé &
milli fasteignaverds og launa er til lengri tima er litid. Markadurinn sveiflast svo i
kringum petta gildi en gera ma rad fyrir ad hver sveifla taki 4-6 ar. (Hagfraedistofnun
Haskola islands, 2003, bls, 13).
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3 Rannsdéknaraofero

Pegar gerdar eru rannsoknir er yfirleitt verid ad leita eftir svorum vid akvednum
spurningum. Til ad rannsdknin sé vel Ur gardi gerd parf ad hafa i fyrirrimi vondud
vinnubrdgd og notast vid vidurkennda adferdarfreedi. bad fyrsta sem hafa ber i huga
vid gerd rannsoknar er ad skilgreina vidfangsefnid. par greina menn vandamal og
teekifeeri, fa skilning & porf upplysingana, meta getu til ad fjalla um tiltekid
vidfangsefni, varpa ljosi a rannsdknarefnid, athuga hvort gégnin séu pegar til, gera
grein fyrir hvort haegt sé ad svara spurningunni og pa negla nidur vidfangsefnio
(McDaniel og Gates, 2007, bls. 62).

Pegar petta allt er komid er haegt ad velja rannsoknaradferd. Um tveer leidir er par ad
velja annars vegar megindlegar og hins vegar eigindlegar rannsoknir. Eigindleg
adferoarfraedi byggir & athugunum & hvad byr ad baki einhverju og er leitandi i ad
nalgast svor. EkKi er haegt ad alykta um fjéldann Gt fra einni eigindlegri rannsokn.
Megindleg adferdarfraedi byggir a tolfredi og samanburdi milli einstakra eda margra
patta og er lysandi. Algengt er ad nota pessar adferdir saman hvort sem er i einni
skyrslu sér eda sterri samsettum. Eru paer pa notadar sitt i hvoru lagi til ad bua til
frumgdgn til ad stydjast vid (McDaniel og Gates, 2007, bls.128-129).

Gagnaotflun og sidar gagnagreining er mikilvaegur hluti rannsékna. Gogn geta verid
ad tvennum toga. Annars vegar frumgdgn og hins vegar fyrirliggjandi gogn.
Frumgogn eru pau gogn sem aflad er fra grunni og eru nokkrar megin leidir notadar
vid 6flun peirra svo sem athuganir, tilraunir og kannanir. Fyrirliggjandi gbgn eru pau
gogn sem adur hefur verid aflad og pykja videigandi vid urlausn verkefnisins
(McDaniel og Gates, 2007, bls. 92).

Vid gerd pessarar skyrslu var reynt ad stydjast vid fagleg, vondud og vidurkennd
vinnubrdgd. Skyrsluhéfundur taldi mikilveegt ad Gtbua rannsdknaraztlun og fara eftir
rannsoknarferlinu par sem fagleg undirbiningsvinna getur dregid ar
mistokum/skekkjum sidar i ferlinu. Fraedin veita okkur mikilvaegar leidbeiningar svo
og leidir patttaka til pess ad patttakendur ddlast faerni i hvers konar rannsdéknarvinnu.
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I upphafi for nokkur timi i ad velja og skilgreina vidfangsefnid med pad fyrir augum
ad pad veeri ahugavert, upplysandi og freedandi. Tveir valkostir voru adallega upp &
pallbordinu sem velja purfti @ milli annars vegar lifeyrissjodakerfid og hins vegar
fasteignamarkadurinn & Akureyri. Vard fasteignamarkadurinn fyrir valinu. pa var
farid i gegnum hvort ekki veeri til stadar einhver undirstodupekking & vidfangsefninu
sem reyndist jakveed. Eftir pad var unnid ad pvi ad ramma inn akvedid vidfangsefni
sem leita atti svara vid og sidan var athugad hvort til veeru gogn til ad vinna ar. Pegar
buid var ad meta og skoda gognin var reynt enn frekar ad negla nidur

rannsoknarspurninguna.

Pegar st forvinna sem adur var minnst & var lokid purfti ad velja og setja nidur fyrir
sig rannsOknaradferd. Ljost var ad notast pyrfti vid megindlega rannsékn par sem
tolfraedileg greining yroi stor partur af pessari rannsokn. Svo ad vandlega athugudu
mali var talid ad vid hafi veeri ad beita vidtélum vid menn natengda markadnum

pannig ad rannsoknin vard einnig ad hluta til eigindleg.

Gagnaoflun var med peim heetti ad mikid af gdgnum fékkst a vefsidum stofnanna svo
sem Hagstofunni, Sedlabanka Islands, Ibidarlanasjodi, Fasteignaskra islands,
Akureyrarbz og fleirum. Pau gogn voru ekki teemandi p.a.l. voru gogn oft fengin
eftir 6drum leidum svo sem med heimsdknum a stofnanir og vinnustadi par sem
vidhofd voru 6formleg vidtol og fundir sem sidar greiddi leid upplysinga gegnum
tolvuposta og vidtol. b4 var farid i vettvangsferd um Akureyri og taldar og metnar
ibudir i byggingu og mogulegar ibudir. I pessari vettvangsferd var beitt sjonraenu
mati a stodu byggingarframkveemda sem voru svo flokkadar i prja flokka. Eru pessir
flokkar notadir til ad greina frampréun markadar a Akureyri og a

hofudborgarsvaedinu.
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4 Akureyri | samanburdi vid hdfudborgarsveedio

[ arsbyrjun 2009 voru skréadar hja Fasteignaskra Islands 7233 ibadir & Akureyri og
79.596 a hofudborgarsveedinu. Sem gefur okkur pad ad markadurinn a
héfudborgarsvaedinu er u.p.b. ellefu sinnum steerri en markadurinn & Akureyri. Hefur
ibudum fj6lgad hlutfallslega umtalsvert & badum stédum sidustu ar. ibGdir &
Akureyri voru 5.265 arid 1994 og 58.051 a hofudborgarsvaedinu.

4.1 bréun sidustu ara

4.2 Velta

Uppbygging ibudarhisnzadis a Akureyri sidustu ar hefur ad mestu att sér stad i
Naustahverfi. Nokkrar stérar blokkir hafa po verid reistar vida um beinn. Ma par
nefna tveer blokkir sem standa & Baldurshagareitnum en par eru um 43 ibUdir svo og
32 sthdenta ibudir a Sidureit og verid er ad steypa upp blokkir vid Undirhlid par sem
gera ma rad fyrir 54 ibGdum. EKKi er haegt ad segja ad sveitarfélagid glimi vid
draugahverfi, tom eda halftém ibudarhverfi eins og sum sveitarfélog a
héfudborgarsvaedinu. b6 ad i Naustahverfi sé enn nokkurt svaedi skipulagt par sem
engar framkveemdir eru hafnar, og nokkrir audir grunnar, pa ma sja ad framkvaemdir
vid margar ibadir og grunna, sem hafa stadid audir i nokkurn tima, eru ad hefjast

aftur nd & vormanudum.

A héfudborgarsvaedinu er talad um ad uppbyggingarsvaedin séu mérg og nokkud
fjolbreytt. Fjolbreyttar skipulagsaatlanir og mismunandi adferdafraedi vid
uppbyggingu liggja par ad baki. Eftir uppbyggingu sidustu ara glimir svaedio vio
mikid offrambod ibuda sem felur i sér ad fjoldi hverfa eru tom eda halftom par sem
margar ibudir eru éklaradar og 16dir standa audar. Einhverjum hverfum er likt vid

draugahverfi.

Innkoma bankanna & fasteignalanamarkadinn og breyttar Gtlanareglur
ibudarlanasjods arid 2004 olli umroti & fasteignamarkadnum. Vid pessar breyttu
adsteedur leekkadi greidslubyrdi lana um leid og vedheimildir rymkudu og
hamarkslan haekkudu. bar sem aukid fjarmagn fleeddi inn & markadinn skapadist

svigrum fyrir umtalsverdar verdhakkanir og veltuaukningu & fasteignamarkadnum.
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Med aukinni greidslugetu, vegna leegri vaxta, sotti folk i pann munad ad leyfa sér ad
fara i steerra husnadi og par med halda somu greidslubyrdi og &dur. Mé& segja ad par
hafi bladran byrjad ad blasa Ut.

Hér & eftir pegar talad er um kaupsamninga er att vid pa samninga sem Fasteignaskra

Islands gefur upp og notar til ad reikna Gt verdbreytingar & ibudum. petta tekur til:

e Samninga um eina fasteign. [ sumum samningum eru fleiri en ein fasteign
seld og pvi ekki haegt ad aatla hversu stor hluti kaupverds er vegna
tiltekinnar eignar.

e Samninga um heila fasteign. Sé fasteign seld ad hluta, t.d ef um kaup & 50%
af fasteign er ad raeeda, var samningurinn ekki tekinn med.

e Samninga 6skyldra adila. Ef vidskipti voru milli skyldra adila var

samningur ekki tekinn med.

Samkvaemt gégnum Fasteignaskraar islands munu petta vera um 85% af heildar
binglystum samningum um ibudarhisnadi. Ramlega fyrir h6fudborgarsvaedid en

teeplega fyrir Akureyri.

Fra pvi ad fjoldi kaupsamninga a Akureyri nadi hamari arié 2005 hefur
samdratturinn ordid umtalsverdur. Hefur kaupsamningum feekkad um 80% fra pvi
best 1ét eda Ur 842 arid 2005 i 169 arid 2009. Mikil feekkun atti sér stad 2006 en pa
feekkadi samningum um naer 50% eda nidur i 437. Arid 2007 atti sér stad sma
aukning og vard fjoldi kaupsamninga pad arid 553. Fra 2007 hefur leidin legid nanast
[60rétt nidur og endadi arid 2009 med adurnefndum 169 samningum. Sému ségu er
ad segja um hofudborgarsveaedio en par hefur samdratturinn einnig ordid
umtalsverdur. par hefur samningum einnig feekkad um 80% fra pvi peir voru i
hamarki 2004 eda (r 8.434 i 1.723 &rid 2009. Arid 2005 var einnig nokkud gott &
héfudborgarsvaedinu og voru gerdir 7.761 samningur a pvi ari. Nokkur feekkun vard
a arinu 2007 en pa voru gerdir 5.693 samningar. Svo kom fram nokkur fjélgun 2007,
hlutfallslega meiri en & Akureyri, en pa voru samningarnir 8.212. 2008 hrapadi svo
fjoldi samninga nidur i 2.708 og feekkadi enn frekar 2009.

ibtidarmarkadurinn & hofudborgarsvaedinu hefur verid u.p.b. 11 sinnum steerri en

markadurinn & Akureyri sidastlidin 15 ar. Til ad greina mismunandi hegdun peirra
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meetti profa ad bera pa saman med pvi ad finna ut fjélda kaupsamninga & hverjar
1000 ibudir. pad hefur verid gert @ mynd 6 hér ad nedan en han synir hvernig
heildarfjoldi pinglystra samninga & Akureyri hefur proast midad vid hlutfallslega
breytingu & hofudborgarsvaedinu fra 1994. P4 ma greina hversu likir pessir markadir

eru og ekki er annad ad sja en peir lati sému lgmalum.
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— Akureyri —— Hofudborgarsvee 6id

Mynd 6 Fjoldi pinglystra kaupsamninga & Akureyri og a hofudborgarsvaedinu & hverjar 1000
ibuoir

Unnid upp Gr gégnum fra Fasteignaskra islands og Hagstofunni

Veltuaukningin sem atti sér stad stuttu eftir ad ibldalansjodur haeekkadi
vedsetningarhlutfallid i 90% af kaupverdi og vidskiptabankarnir foru ad bjoda sin
ibudalan i samkeppni vid hann sidla ars 2004, hratt af stad hrinu verdhakkana. Pad
ad veltan og fjoldi kaupsamninga drost saman seinni hluta arsins 2006 ma tengja vid
ba adgerd Ibludarlanasjods ad leekka vedsetningarhlutfallid Gr 90% i 80% 1. jili 2006.
pad var ein af adgerdum rikisstjornarinnar til pess ad studla ad pvi markmidi ad na
nidur verdbolgu sem fyrst. Vedsetningarhlutfallid var svo haekkad aftur i 90% i
febrdar 2007 sem leekkadi aftur i juli sama ar. Rikisstjornin sampykkti sérstakar
adgerdir i husnadismalum i juni 2008 par sem gerdar voru talsverdar breytingar a
lanum Tbldalanasjods. Hamarkslan haekkudu i 20 milljonir kréna og ekki var lengur
midad vid brunabdtamat heldur lanad allt ad 80% af kaupverdi eigna
(Ibtdalanasjodur 2007b).
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4.3 Vero

Verd haekkadi umtalsvert & tiltélulega stuttum tima. Fra juli 2004 til juni 2006 &
tveimur &rum heaekkadi fasteignaverd & Akureyri um tep 64% og til midsumars 2008
hafdi fasteignaverd a 4 &rum haekkad um og yfir 90% ad nafnvirdi. Pegar skodadar
eru raunverdshaekkanir p.e.a.s. haekkanir par sem tekid er tillit til neysluverdsvisitélu
an hisnadis pa ma sja ad hakkanir eru talsverdar. A Akureyri haekkadi raunverd
ibaoa fra arsbyrjun 2004 til &rsloka 2007 & fjérum arum um 56% og &
hofudborgarsveedinu um 71%. Fré arinu 2007 hefur raunverd hins vegar leekkad
nokkud. Ef midad er vid arslok 2009 pa hefur raunverd fasteigna & Akureyri leekkad
um 36% og 37% a hofudborgarsveedinu. Pessa proun ma sja betur & mynd 7 en hdn
synir medal stadgreidsluverd per fermetra a pessum stodum. Bilid & milli linanna
synir pann verdmun sem & pessum stodum er. A verdlagi arsins 2009 ma sja & mynd
7 ad vidverandi veromunur hefur verid a ibadarverdi a Akureyri og a
héfudborgarsvaedinu. A 10 ara timabili &ranna 1990 til 1999 var ibudarverd ad
jafnadi 23% heerra & héfudborgarsveaedinu en & Akureyri. Ef 20 &ra timabil er skodad
er munurinn ad jafnadi 31%. Arid 2000 hakkar verd & hofudborgarsveedinu
umtalvert umfram pad sem gerist & Akureyri og verdmunur kemst i ségulegt hamark
og fer ur 26% i teep 40%.
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Hofudborgarsveedio Akureyri

Mynd 7 Heekkun fasteignaverds, i krénum, ad teknu tilliti til neysluverdsvisitdu an
hdsnaedislidar

Unnid upp Gr gégnum fra Fasteignaskra islands og Hagstofunni
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Vegna pess hversu seinn markadurinn & Akureyri er ad taka vid ser tok pad nokkurn
tima ad saxa & pennan mun. 2003 hafdi munurinn minnkad nidur i 33% en pa hofst
mikil heekkunarhrina & hofudborgarsveedinu og vard verdmunurinn mestur 2005
begar verd var 52% herra a hofudborgarsveedinu en & Akureyri. 2007 og 2008 var
ibudarverd 46% heerra & hofudborgarsvaedinu en & Akureyri & verdlagi arsins 2009. |
lok &rs 2009 meldist verd ibudarhusnadis 42% heerra & héfudborgarsvaedinu en &
Akureyri og er pad nokkud umfram 20 ara 31% medaltalid.

Snemma ars 2010 fékk Byggdastofnun Fasteignaskra Islands til ad reikna ut
fasteignamat og fasteignagjold & samskonar fasteign vidsvegar um landid. Reiknad
var Ut frd nugildandi fasteignamati sem gildir fra 31.desember 2009. Nidurstada
hennar var ad fasteignamat var i byrjun ars 2010 33% harra & h6fudborgarsveaedinu
en & Akureyri (Byggdastofnun 2010). pad rennir stodum undir pad ad verdomunur &

ibadarhusnadi & hofudborgarsvedinu midad vid & Akureyri sé enn of mikill.

4.4 Tobin"s Q

Groflega er haegt ad meta hvatan til framkveemda med pvi ad reikna Tobin’s Q og
bla til visitdlu fyrir pad. Visitalan er reiknud pannig ad visitolu byggingarkostnadar
er deilt upp i visitolu fasteignaverds. betta er audvitad adeins nalgun pvi réttara veeri
ad deila kostnadi vid nybyggingar upp i endurséluverd hisnadis en par sem pvilikar
upplysingar liggja ekKki fyrir er pessi leid valin. bar sem um er ad raeda tveer visitolur
er erfitt ad negla nidur & hvada stigi hlutfallid atti ad vera 1 en & mynd 8 hefur pad
verid stadfeert & gildi sem er mdgulega nalagt langtimagildi. bad er mjog naerri 10 ara
medaltali aranna fra 1994 til 2004. pa var notast vid fimm méanada hlaupandi
medaltol til ad minnka sveiflur & linunum. Samkvaemt mynd 8 var litill sem enginn
hvati til nybygginga fram til arsins 1999. Fra peim tima til arsins 2003 var til orlitill
hvati. En eftir pad jokst hvatinn jafnt og pétt til 2004-5 er hann tok umtalsvert stokk
sem n&di hamarki 2006 og hélst allverulegur til arsins 2008 eda par til
byggingarkostnadur jokst umtalsvert vegna falls kronunnar. A mynd 8, & nastu sidu,
ma sja hvernig avinningur ibudarbyggenda hefur proast og hversu litill hann er ordinn i
dag. Byggingarkostnadur hefur farid ort haekkandi, vegna falls krénunnar fra ars byrjun
2008, & medan ibudarverd hefur lekkad. P4 hefur kostnadur vid fjarmognun

framkvaemda aukist en ekki er tekid tillit til pess kostnadar i pessum utreikningum.
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Mynd 8 Tobin’s Q fyrir Akureyri og héfudborgarsveaedid.

Unnid upp Gr gégnum fra Fasteignaskra islands og Hagstofunni.

pessi mikli hvati sem vard til upp ar 2004 ytti undir mikla penslu & ibadarmarkadi
sem nu hefur tekid enda sem medal annars ma sja & miklu atvinnuleysi i
byggingarionadi og miklum veltusamdreetti & ibGdarmarkadi. Fasteignamarkadurinn
a Akureyri og & hofudborgarsvadinu einkennast i dag af litilli veltu og faum
kaupsamningum midad vid hvad adur var. bvi er erfidara ad lesa Ur opinberum
gbgnum hvert markadurinn er ad proast. Fjoldi marktekra kaupsamninga, samninga
sem notadir eru til verdlagsmalinga, arid 2009 a Akureyri voru 169 sem er innan vid
helmingur af fimmtan ara medaltali aranna 1990 til 2004 sem er um 400 samningar a
ari. Sému sogu er ad segja um hofudborgarsvaedid en par voru gerdir um 1800
samningar arid 2009 sem er innan vid 40% af medaltali sama timabils sem eru teepir

5000 samningar a ari.

Par vid beetist ad hatt hlutfall makaskipta um pessar mundir skekkir einnig
veromyndun. Par er um ad reeda fasteignir sem notadar eru i skiptum fyrir hid keypta.
Eru pa eignirnar oft metnar & yfirverdi pannig ad heerra lan faist & hina keyptu eign.
Er talid ad slikir samningar séu 30-50% af gerdum samningum 2009 (Sedlabanki
Islands 2010). Vid pessar adsteedur er haetta & ad verdmyndun verdi 6virk og erfitt

fyrir markadsadila ad fa skyra syn a stoou mala.
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[ 39. riti af Peningamalum Sedlabanka islands sem gefid var Gt i jantiar 2010 itrekar
Sedlabankinn pé spé sina fra pvi i nbvember ad ibldaverd lekki enn frekar & pessu
0g neesta ari. | névember reiknadi bankinn med pvi ad ibtdaverd myndi ad raunvirdi
leekka um naer 50% i pessari kreppu og ad nafnvirdi muni verdid leekka um riflega
27% og né botni a fyrsta fjordungi 2011. b4 gerir bankinn rad fyrir ad ibudaverd
muni verda naer 14% undir langtimamedaltali sem merkir ad pegar litid er til lengri
tima pa geeti leidrétting att sér stad til heekkunar umfram pa haekkun sem edlileg er.
Hin mikla uppsveifla undanfarinna ara a ibudamarkadi hefur ordid til pess ad nu
begar ladeyda er & pessum markadi situr eftir mikill fjoldi 6seldra ibuda a
frambodshlid markadarins & héfudborgarsvaedinu sem skapar frekari prysting til
verdlekkunar & landinu 6llu. bar a ofan beetist vid mikid og vaxandi atvinnuleysi svo
og minnkandi kaupmattur radstofunartekna heimilanna sem samkvaemt efnahagsspa
Sedlabankans fra pvi i nGvember dregst saman um 15% i ar til vidbotar teepum 20% &
sidasta ari (39. rit Peningamala 2009, bls 51).

Spéa Sedlabankans um ibudaverd hefur verid nokkud obreytt um skeid og hefur
préunin verid i takti vido hana. Samkveemt gégnum Fasteignaskraar hafdi ibudaverd a
hofudborgarsvaedinu, um sidustu aramét, leekkad um 15,5% ad nafnvirdi fra pvi ad
pad nadi hamarki i byrjun ars 2008 og um 37,2% ad raunvirdi. Svipada sogu er ad
segja um fasteignaverd & Akureyri en vegna farra samninga geta einstakir samningar
orsakad 6raunhafar sveiflur & meeligildum. A landinu 6llu er leekkunin ad nafnvirdi
13,4% og 35,1% ad raunvirdi. Gangi spa Sedlabankans eftir ma veenta enn frekari

lekkunar & hlsnadi.

4.5 Kaupmattur

Gera ma rad fyrir pvi ad folk etli akvednum hlut launa sinna til ad standa straum af
beim kostnadi sem fylgir pvi ad eiga og reka husnadi. Pegar sa hluti er akvedinn
hlytur pad ad radast af verdmati folks & ymsum lifsgeedum s.s. nalaegd vid vinnustad,
bjonustu, gédan skdla, utsyni og fleiri patta er hentar hverjum og einum. betta
verdmat er hins vegar ekki 6had 6drum hagsteerdum i landinu heldur hlytur ad radast
af kaupgetu almennings & hverjum tima (Baldur Pétursson, 2005, bls 18). bad matti
bvi etla ad husnadisverd og laun myndu fylgjast naid ad. Ef petta er skodad nanar er
ef til vill haegt ad meta raunstig fasteigna & meelikvarda launa. Er pad gert med pvi ad
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deila visitélu fasteignaverds (a nafnvirdi) med launavisitélu eins og synt er @ mynd 9.
Fyrir hofudborgarsveedid er notast vid visitolu ibldarverds sem fengin er hja
Fasteignaskra Islands. par sem ekki var til sérstok visitala fyrir ibGdarverd & Akureyri
var hun buin til. Han var unnin upp ur gégnum sem fengin voru fra Fasteignaskra
Islands vardandi verdproun ibtdarhtsnadis & Akureyri. b4 er gert rad fyrir pvi ad
launapréun hafi verid med svipudum heetti & badum stédum og pvi er studst vid
almenna launavisitélu uppgefinni af Hagstofunni. A myndinni ma sja ad hlutfalli®
sveifladist lengst af i kringum akvedid raungildi eda jafnveegi sem hér hefur verid

stadfaert sem einn.
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— Akureyri

Raungildi Hofudborgarsvaedid

Mynd 9 Raunvirdi husnaedis & Akureyri og & héfudborgarsveedinu & kaupméattarmeelikvarda

Unnid upp Gr gégnum fra Fasteignaskra islands og Hagstofunni

Eins og sja ma hér & undan byrjadi ad myndast béla upp ur 2005 par sem
fasteignaverd haekkadi umtalsvert meira en laun. bar sem launakostnadur er stor hluti
af byggingarkostnadi husa hefur pessi haekkun fasteignaverds skapad verulegan hvata
til framkveemda. bad aftur tryggir meira frambod sem slar & eftirspurnina og nytt
jafnvaegi myndast & milli launa og husnaedisverds & fasteignamarkadinum. Eins og
sja ma & mynd 9 pa hefur haekkun ibadarverds umfram laun verid 6edlilega mikil

arin 2006-7. begar horft er a langtimasamband launa og husnadisverds er haegt ad sja
akvedid langtimajafnveegi. Ut fra pvi er svo haegt ad meta hvort hlisnadi sé ofmetid
eda vanmetid. Eins og komid var ad i kafla um tregt frambod pa eru miklar likur &
bvi ad i hvert sinn sem markadurinn feerist fra langtimajafnvaeginu leidrétti hann sig

innan 4 til 6 ara eda eftir hreyfingum hagsveiflunnar.
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4.6 Vaxtakostnadur

Eins og &dur hefur komid fram er haegt ad setja fram gréfa mynd af peim
vaxtakostnadi sem til fellur vegna ibudakaupa. Pa ma segja ad kostnadurinn sé i raun
margfeldi markadsvaxta lana til ibidarkaupa og verdmaeti eignarinnar. A mynd 10
ma sja hvernig hasnadiskostnadur a Akureyri og & héfudborgarsveaedinu hefur breyst
& lionum arum. Notad er medal stadgreidsluverd & fermetra & verdlagi arsins 2009 og
medalvextir hvers ars hja Ibidarlanasjodi og forvera hans. bar sem tillit hefur verid

tekid til haeekkunnar neysluverdsvisitélu an hasnadis.
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Mynd 10 Hasneediskostnadur, i kronum, a fermetra 4 éri & héfudborgarsvaedinu og &
Akureyri a fostu verdlagi (&n hdsnaedis) arsins 2009

Unnid upp ar gégnum fra Hagfreedistofnun Haskdla islands, Fasteignaskra islands,
Ibudarlanasjédi og Hagstofunni

Petta leidir af sér ad pegar husnadisverd haekkar pa vex kostnadur og ad sama skapi
begar hasnadisverd leekkar pa minnkar kostnadur. bad sama gildir med vexti ef peir
heekka pa eykst kostnadur og ef peir lekka pa minnkar kostnadur (Hagfraedistofnun
Haskola Islands, 2003, bls, 17). A mynd 10 ma sja hvernig hlsnadiskostnadur hefur
préast sidustu tvo aratugi. Par ma sja ad um pad leyti sem vextir leekkudu 2004 pa
jokst kostnadur. EKki alveg samkveemt pvi sem adur var haldid fram. pad er tilkomid
vegna pess ad fasteignaverd hakkadi mikid i kjolfar peirra breytinga sem urdu a
hasnadislanamarkadnum um petta leyti. Einnig ma sja & myndinni hvernig

raunverdslakkun husnadis hefur lekkad kostnad sidustu misseri.
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4.7 Tekjur

Eins og &dur hefur komid fram hafa tekjur og kaupmattur mikid um verd
ibadarhisnaedis ad segja. Pegar skodadar eru upplysingar um tekjur framteljenda hja
rikisskattstjora ma greina nokkra breytingu sidustu ar. Framtaldar tekjur samanstanda
af launa- og fjarmagnstekjum. Til ad bera saman tekjupréun & pessum sveedum var
notast vid gogn sem einskordudust annars vegar vid Akureyri og hins vegar vid
Reykjavik. Gefur skyrsluhéfundur sér peer forsendur ad framtaldar tekjur
framteljenda i Reykjavik endurspegli hofudborgarsveedid. b.e. ad vegna nalaegdar sé
tekjusamsetningin svipud & 6llu héfudborgarsvaedinu og i Reykjavik. Eins og sja méa
amynd 11 pa hefur tekjumunur vaxid haegt og bitandi sidustu ar og pa sér i lagi
sidustu fimm arin. P& hefur rauntekju munurinn vaxid ur pvi ad vera 6 til 7% 1994 i
pad ad vera teep 20% 2008. bPad gefur visbendingar um ad félk & htfudborgarsvaedinu

hafi svolitid meiri fjarrad en folk & Akureyri.

4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Akureyri Reykjavik Rauntekjur Akureyri Rauntekjur Reykjavik

Mynd 11 Breyting & samanldgdum framtéldum tekjum, i krbnum, & verdlagi hvers &rs og
pegar tekid hefur verid tillit til verdlagsbreytinga

Unnid upp Ur gégnum fra Rikisskattstjora og Hagstofunni

Rauntekjur framteljenda i Reykjavik jukust um 87% fra 1994 til 2008. A sama tima
jukust peaer & Akureyri um 65%. Munurinn par & er 33% sem aukningin er meiri &

hofudborgarsvaedinu en a Akureyri.
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5 Frambod ibudarhusnaedis a Akureyri

Hér & eftir verdur reynt ad varpa ljosi a frambodshlid fasteignamarkadarins a
Akureyri og ad einhverju leyti bera pad saman vid hofudborgarsveaedid. Pad verdur
gert med pvi ad fara yfir proun fasteignamarkadarins sidustu ar, skoda fjolda ibuda &
Akureyri sem standa fullbdnar en eru ekki i notkun svo og peer ibudir sem eru & pvi
byggingarstigi ad a tiltélulega stuttum tima veeri haegt ad taka paer i notkun. Einnig
verdur reynt ad gera grein fyrir hversu margar ibudir eru skemur a leid komnar.
Reynt verdur ad komast ad pvi hver porfin fyrir nytt hdsnadi hefur verid sidustu ar
0g verdur nastu misseri. Gogn er varda Akureyri eru tilkomin af frumkvaedi
hofundar par sem vettvangsathugunum med sjonmeaelingum var beitt vid talningar og
mat ibldarhisnadis. Einnig var studst vid uppdreetti og skipulagsgdgn
Akureyrarbejar. Gogn er varda hofudborgarsvadid, i pessum kafla, eru ad mestu
fengin ar skyrslu Gtgefinni af hagfreedideild og vidskiptasvidi Landsbankans sem ad

hluta til var unnin upp Gr rannsoknum VSO Radgjafar.

5.1 ibudarfjoldi
A undanférnum arum hefur mikid verid byggt & Akureyri og 4 hofudborgarsveadinu.
P& er & badum st6dum til p6 nokkud af ibudum & ymsum byggingarstigum.
Spurningin er hver er og verdur eftirspurnin eftir 6llum pessum ibudum? Hér a eftir
verdur reynt ad varpa ljési & hvort offrambod sé & ibudum, lagt mat a stoduna i dag
og horfur skodadar. Pa verdur leitast vid ad svara spurningunum hvenar buid verdur
ad koma peim ibudum sem nu pegar er byrjad ad byggja i notkun og hvenar

framkveemdir vid byggingu nyrra ibuda munu aukast a ny?

Fjoldi ibada & Akureyri hefur aukist jafnt og pétt sidustu ar. Hefur fjéldi ibada aukist
um teeplega 2.000 sidastlidin 15 ar eda ad jafnadi um 133 & ari eda rim 2,1%. Inn i
beirri tolu eru ekki 100 ibudir i Hrisey sem komu inn 2004 og 40 ibudir i Grimsey
sem komu inn 2009 vegna sameiningu sveitarfélaganna. Ef skodad er styttra timabil
ma sja ad medalfjoldi nyskradra ibdda sidustu 10 arin eru 155 eda um 2,5% af
heildarfjolda ibuda. Hins vegar pa hefur ibium einungis fjélgad ad medaltali um
1,2% &rlega & sama tima. A hofudborgarsveaedinu hefur ibGdum fjolgad um taepar
21.000 sioastlidin 15 ar eda ad jafnadi um 1470 ari sem gerir arlega 2,2% medal
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fjolgun. Sidastlidin 10 ar hefur fjélgunin verid 1630 ibudir & ari eda 2,3% ad
medaltali. P& hefur ibdum par fjolgad um 1,6% ad medaltali sidastlidin 10 &r. A
mynd 12 ma sja hvernig arleg fjélgun ibGda a Akureyri og hlutfallslega fyrir
hofudborgarsvaedid, par sem tekid er tillit til steerdar markadar, hefur préast
sidastlioin fimmtan ar. Markadurinn var 11 sinnum steerri a héfudborgarsvaedinu en &

Akureyri i rsbyrjun 2009 og er tekid mid af pvi.
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Mynd 12 Fj6lgun ibGda & Akureyri og & héfudborgarsveedinu milli ara

Unnid upp Gr gbgnum fra Fasteignaskré islands og Hagstofunni

Ef skodadar eru tdlur um hversu margir einstaklingar bla ad medaltali i hverri ibud
ba mé sja ad a Akureyri hefur fjoldi manna i hverri ibud fario ar 2,7 &rid 1998 i ad
vera teeplega 2,4 arid 2009. A héfudborgarsveaedinu hefur breytingin ekki ordid eins
mikil en par hefur medaltal ibda i hverri ibud feekkad ar raimlega 2,6 i 2,5 & sama

timabili. Préunina & pessu méa betur sja & mynd 13.
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Mynd 13 Fjoldi ibGa i hverri ibud & Akureyri og & héfudborgarsvaedinu

Unnid upp Ur gégnum fra Hagstofunni
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5.2 Frambod nyrra ibuda

Vid talningu a ibudum & Akureyri sem ekki veeru i notkun svo og ibadum i byggingu
var notast annars vegar vid uppdretti og skipulagsgogn bejarins. Pau gogn segja til
um hversu mikid heimilt er ad byggja a hverri 108 eda reit. Pad varpar sidan ljosi a
fjolda ibada sem eru mjog skammt a veg komnar. Hins vegar var radist i
vettvangskonnun um manadarmatin febriar/mars par sem beitt var sjénreenu mati &
astandi 160a og fasteigna. Reynt var eftir bestu getu ad rada og flokka eignir i prja
flokka. Flokkarnir segja til um & hvada framkvamdarstigi eignirnar eru. Til er mjég
itarleg greining & byggingarframkvaemdum, IST 51, en par eru tilgreind 7
byggingarstig sem hvert um sig hefur greinagdda lysingu & pvi hvada skilyrdi hvert
byggingarstig skuli uppfylla. EKKi er talid raunhaft né naudsynlegt ad fara i slika

greiningu til ad varpa ljosi & stodu mala.

Nidurstada margra samtala vid fasteignasala og leigumidlara er ad i raun eru ekki
margar lausar ibadir sem skilgreinast sem eldri ibudir p.e.a.s. ibudir sem buid hefur
verid i adur. 10 tdmar ibudir leigufélaga fundust og um 20 ibudir sem fasteignasalar
s0gdu ad veeru tomar (Bjorn Guomundsson, munnleg heimild, 17. febrdar 2010;
Daniel Gudmundsson, munnleg heimild, 17. febrtar 2010; Sigurdur S. Sigursson,
munnleg heimild, 17.febrar 2010; Halldor Askellsson, munnleg heimild, 17. febrdar
2010; Vignir bormodsson, munnleg heimild, 18. febrdar 2010; Jonas Steingrimsson,
munnleg heimild, 18. febrtar 2010). pa voru taldar 65 nyjar ibadir nanast tilbunar
eda fullbdnar og 35 ibudir sem teljast riflega fokheldar og &tla meetti ad skamman
tima pyrfti til lokafragangs. Pannig ad fjoldi ibuda & Akureyri sem standa fullbunar
en ekki i notkun svo og peer ibudir sem eru a pvi byggingarstigi ad a tiltélulega
stuttum tima megi taka peer i notkun sé um 130 ibadir, par af eru 100 nyjar ibudir. pa
voru taldar 154 mogulegar ibudir i tilbinum grunnum og 6lokudum hdsum en par eru
komnir sokklar, plotur og jafnvel burdarveggir. Pannig ad gera ma rad fyrir ad i
heildina séu 284 ibudir lausar og tilbdnar til notkunar & naestu misserum. Pa eru
Otaldar peer 168ir sem tilheyra framkveemdahafum reitum. Ma &tla ad haegt sé ad

byggja allt ad 183 ibudir a peim reitum.

Haegt er ad lysa frambodi & ibudarhisnadi & Akureyri med pvi ad skipta
framkvaemdum i fjora flokka:
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o Lausar eldri ibudir, ibudir sem buid hefur verid i en af einhverjum asteedum
eru ekki i notkun. Alls um 30 ibUdir.

o ibudir langt komnar, par eru fokheldar eda lengra komnar. Attu paer ad
vera ibudarhafar & nokkrum vikum eda manudum. Alls 100 ibudir.

o Framkvaemdir skammt & veg komnar, tilbdanir grunnar og 6lokud has par
sem uppsteypa getur verid vel & veg komin og um pad bil eitt ar er eftir af
framkvaemdatima. Alls 154 ibudir.

e  Audar l60dir, framkveemdahefir byggingarreitir. Ekki eru med talin
skipuldgd uppbyggingarsveaedi sem ekki teljast framkvaemdahef en

hugsanlega geetu komid til framkveemda sidar. Alls 183 ibudir.

Til samanburdar pa kemur fram i skyrslu Landsbankans (2009) og & heimasidu VSO
Radgjafar (2010) ad & hofudborgarsveedinu pa séu langt komnar ibadir neerri 1.930
ad tolu, par sem framkvamdir eru skammt & veg komnar eru neerri 1.125 ib0dir og
svo eru framkvaemdahefir byggingarreitir fyrir naerri 4.150 ibadir. Til ad gldggva sig
a frambodinu og setja pad i samhengi vid steerd markada, par sem markadurinn &
hofudborgarsveedinu er 11 sinnum steerri en markadurinn & Akureyri, mé sja & mynd
14 ad frambod ibuda sem langt eru komnar er 75% meira a htfudborgarsvaedinu en &
Akureyri. Hins vegar er Akureyri med hlutfallslega 50% fleiri ibadir par sem
framkveemdir eru skammt & veg komnar. b4 er 16daframbod & hofudborgarsveedinu
hlutfallslega riflega tvofalt & vid pad sem pad er & Akureyri.
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Mynd 14 Fj6ldi mégulegra ibtuda & Akureyri og hlutfallslegur & héfudborgarsveedinu pegar
tillit hefur verid tekid til steerdar markadar 2009.

Unnid upp ar gégnum fra Landsbankanum, VSO Radgjof, vettvangsferd og
skipulagsgbgnum Akureyrarbaejar
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Pegar horft er & I6daframbod er &tlunin ad vega og meta getu sveitarfélagsins til ad
standa fyrir aukinni uppbyggingu og meta framtidar proun.

Taldar voru 163ir fyrir 183 ibudir a Akureyri og samkvaemt skyrslu Landsbankans
(2009) og & heimasidu VSO Radgjafar (2010) eru 168ir fyrir naerri 4150 ibudir &
hofudborgarsvaedinu, eru pad 16dir sem teljast framkvaemdahaefar &n mikils fyrirvara.
Ovarlegt er ad tala um pessar 168ir & svo nakveemum nétum vegna edli peirra. Ekki
er Gtilokad ad gerdar verdi breytingar & nytingu byggingarreita og fjolda skipulegra
ibuda breytt pannig ad komid verdi a mots vid pa eftirspurn sem til stadar er &
hverjum tima. Einnig eru til & badum st6dum skipulagstillégur sem audvelt er ad

hrinda i framkveemd ef pess gerist porf.

Pegar skodad er hvernig skiptingu ibludagerdanna a Akureyri er hattad, myndir 15 og
16, ma sja ad um er ad reeda 22 einbyli par sem framkvaemdir eru hafnar, 30 parhus
eda radhus og svo 202 ibudir i fjolbyli. Af peim 254 ibudum sem framkveaemdir eru
hafnar & er mikill meirihluti peirra ibtda i fjolbyli eda rétt teep 80%, teep 12% parhus
eda radhus og tep 9% einbylishls. Ef framkvemdahaefar 16dir eru skodadar ma sja
ad hlutfall radhusa og parhisa er umtalsvert meira en pad er medal ibuda i byggingu
eda teplega 28%. Einbylishusalddir eru hins vegar ekki margar og eru teeplega 3%
og fjolbyli 69%.
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Mynd 15 Fjéldi ibada hvers ibludarstigs a Akureyri

Unnid upp ar gégnum vettvangsferdar
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Mynd 16 Hlutfoll ibudargerda eftir byggingarstigum

Unnid upp Ur gégnum vettvangsferdar
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6 Island i samanburdi vid dnnur 16nd OECD

[ flestum rikjum OECD hakkadi raunverd fasteigna meira  arunum 2002 til 2007 en
langtimapréun hafdi gefid til kynna pegar horft var a tolur fra arinu 1971. Raunverd
fasteigna & Islandi haekkadi mikid & arunum 2002 til 2007 eda um 12,3% 4 éri ad
medaltali. En ef horft er aftur til arsins 1991 og fram til 2009 pa er haekkunin & &ri
komin nidur i 3%. EKki fundust télur fyrir timabilid 1971-1990 en ad pvi gefnu ad
medal haekkun fasteigna & arunum 1971-1991 sé svipud og 1991-2002 pa ma gera
rad fyrir ad medalhaekkunin sé um 2,7% & ari. Fasteignaverd a hinum
Nordurlondunum, Danmérku, Noregi, Svipjod og Finnlandi, hafdi einnig & &runum
2002 til 2007 heekkad nokkud umfram pad sem langtima préun pess gaf til kynna. Ef
horft er lengra aftur i timann pa mé sja ad medaltals haekkun i Danmorku og Noregi
er um 3% en adeins um 2% ef horft er & Svipjod og Finnland. Medaltal OECD éarin
1971-2002 var 1,8% haekkun (Baldur Pétursson, 2005, bls. 20). Verd fasteigna a
irlandi hefur haekkad talsvert fra 1991 eda fra pvi leyti er pad gekk i
Evropusambandid. Ma rekja pessa haekkun til aukins hagvaxtar er kom til vegna
mikilla fjarfestinga erlendra adila i landinu. P4 méa einnig Utskyra mikla haekkun

verds i Noregi Ut fra peirri forsendu ad oliuidnadurinn hafi kynt undir hagvoxtinn par
i landi (Baldur Pétursson, 2005, bls. 20).
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Mynd 17 Arleg medaltals haekkun fasteignaverds i véldum léndum & akvednum timabilum
Unnid upp Ur gégnum fra Baldri Péturssyni (2005), Hagstofunni og Globalpropertyguide
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I Bretlandi hefur verd haekkad med svipudum hzetti og & Nordurléndunum og er
langtima préun um og yfir 3% hakkun hins vegar hefur verd i Bandarikjunum ekKi
haekkad jafn mikid. P6 eru nokkur 16nd sem hafa leekkad a timabilinu 1971-2009 par

a medal ma nefna byskaland, Sviss og Japan.

Miklar leekkanir einkenndu 2008 sem rekja ma til undirmalslana krisu i
Bandarikjunum 2007 sem leiddi til lansfjarpurrdar og kreppu um vida veréld 2008.
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Mynd 18 Haekkun fasteignaverds i véldum ldndum

Unnid upp Ur gégnum fra Baldri Péturssyni (2005), Hastofunni og Globalpropertyguide

A islandi lzekkadi raunverd fasteigna 2008 um 16,2% og 15,7% arid 2009 eftir ad
hafa haekkad um ad medaltali 12,3% arlega & timabilinu 2003-2007 eda um samtals
62%. Er raunverd fasteigna i dag ordid svipad og pad var 2003 og hefur par af
leidandi purrkad ut pa miklu haekkun sem vard & umraddu timabili. Pad hafa verid
miklar leekkanir vida um heim t.d. i Bandarikjunum og Bretlandi. | Bandarikjunum
lzekkadi verd fasteigna 2008 um 19,5% og vard verd fasteigna par pa svipad og pad
var i arsbyrjun 2004. | Bretlandi l&ekkudu fasteignir einnig um18,1% &rid 2008 sem
er nalaegt peim stad sem peer voru & um mitt ar 2005. Fasteignaverd haekkadi svo litid
eitt i Bandarikjunum og Bretlandi 2009. Ekki hafa po allir markadir leekkad sidustu
ar pvi fasteignaverd i byskalandi, Sviss og Japan hakkadi en p6 ekki neitt af radi.
Telja mé liklegt ad almennt seé markadurinn i nokkru sambandi vid hagvoxt i hverju
landi fyrir sig. Almennt er ekki talid ad tilefni sé til ad fasteignir haekki meira en

1,5% til 2% umfram hann a ari.
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7 Umraeda

Eins og adur hefur verid komid ad er fasteignamarkadurinn & islandi i dag adeins
svipur hja sjon. Enn sér ekki fyrir endann & peirri nidursveiflu ibudarmarkadarins
sem hofst i arsbyrjun 2008 og er ordin ansi djdp og langvin. bar sem fyrirséd er ad
frambod & ibldarhlsnedi er naegt og fjarfestingargeta heimilanna i lamasessi
naestu misserin er ekki haegt ad reikna med ad ibudarmarkadurinn sjai til solar a
naestunni. Sedlabanki Islands gerir ekki rad fyrir ad vidsniningur verdi a
markadnum fyrr en i fyrsta lagi 2012. VVerdi pad raunin er ljost ad nidursveiflan &
hdsnaedismarkadinum hér & landi stendur yfir i mun lengri tima en i 6drum

[6ndum i kringum okkur.

Ef horft er & fjolda pinglystra kaupsamninga & landinu sést ad eftirspurnin hefur
dregist verulega saman. bad skyrist kannski mest af peirri évissu sem folk byr vio
i dag. FAlk gerir sér ekki grein fyrir né getur pad sed fyrir peer breytingar sem eiga
eftir ad eiga sér stad naestu misserin. Fjoldi ibudareigenda eru i peirri stédu ad
vera med yfirvedsettar eignir, fryst 1an og bida enn eftir skjaldborginni. [
ovissunni heldur folk ad sér hdndum, biturt af reynslu fyrri ara. ba er ibudarverd, a
meelikvarda launa, enn harra en medaltal sidustu ara. Pad segir okkur ad verd eigi

mdogulega enn eftir ad leekka nokkud ad raunvirdi.

Vegna samdrattar i veltu pinglystra kaupsamninga eru verdutreikningar
fasteignaskraar ef til vill ekki eins areidanlegir og adur var. Fed samninga veldur
ovissu og malitekin geetu gefid villandi mynd af astandi markadarins. Pad ma pvi
ef til vill leida ad pvi likum ad nafnverd ibudarhisnadis sé ekki rétt skrad. Ef til
vill hefur ordid meiri leekkun a markadi en tolur fra Fasteignaskra gefa til kynna.
Geeti su leekkun ad hluta til att eftir ad koma betur fram i hdsnadisvisitélum. P4 er
spurning hvort hlutfall gamalla og nyrra ibada hafi ridlast og pannig skekkt
verdmatid. Einnig ma spyrja hvort meiri adgreining verdi a gdmlum og nyjum
ibudum i framtidinni p.e. verdmunur muni aukast vegna mikils byggingar-

kostnadar nyrra iblda i dag.

Pegar leitad er svara vid peirri spurningu hverjar séu edlilegar verdbreytingar &
ibudarhsnadi parf ad skoda hagkerfid i heild. A hagvaxtartimum er edlilegt ad
verd ibuda haekki og a samdréattartimum er edlilegt ad verd ibuda leekki. Talad er
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um ad edlilegt sé ad verd ibuda hakki, i einhverjum tilfellum, um 1,5% til 2%
umfram hagvoxt. Allar heekkanir par umfram eru til vansa. Miklar haekkanir skapa
hja sumu folki audstilfinningu sem er ekki alltaf til gods. Hun getur leitt folk Ot i
ymsar &fingar sem verdur pess valdandi ad pegar upp er stadid er pad verr sett en
fyrir haekkun. beir sem helst hafa hag af verdhaeekkunum eru peir sem eru ad
hverfa af ibGdamarkadi eda minnka vid sig. Adrir sitja eftir med sart ennid par
sem allur kostnadur verdur enn meiri en &dur. Nyir kaupendur, sem eru ad koma
inn & markadinn, hafa ekki lengur tok & pvi ad fjarfesta i sinni fyrstu ibud vegna
bess hversu dyrt pad er ordid. ibldareigendur sitja einnig i stpunni. par sem allar
eignir haekka hlutfallslega nokkud jafnt ma reikna med ad aukinn kostnadur fylgi
pvi ad fara i dyrari eign.
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8 Nidurstada

Skyrsluhéfundur hefur hér ad framan farid yfir proun & fasteignamarkadi & Akureyri
0g a héfudborgarsvaedinu Ut fra nokkrum mismunandi meelikvéroum. Hver og einn
malikvardi varpar 1josi & stodu markadar a sérhverju timabili. begar rynt er i pessa
meelikvarda er haegt ad greina dkvedna hegdun, mynstur, fylgni eda hluti. Hér & eftir
fer skyrsluhofundur yfir ymiss atridi sem honum patti eftirteknaverd og komu ad
notum vid ad svara peirri spurningu hver verdi préun fasteignaverds a Akureyri
naestu misserin og ef til vill hvort spa Sedlabankans um 50% raunlekkun ibddarverds

eigi vid um Akureyri.

Ef litid er & veltutdlur ma sjd a mynd 6 ad markadirnir, & Akureyri og &
héfudborgarsvaedinu, hafa hagad sér mjog alika. Fra 1990 til 2003 fjolgadi
pinglystum samningum nokkud jafnt. Arid 2003 fjolgadi augsynilega samningum &
héfudborgarsveaedinu sem og 2004 pegar fjoldi samninga nadi hamarki. Markadurinn
a Akureyri var lengur ad taka vid sér og nadi sinu hamarki ari eftir. Nokkur
nidursveifla vard & baAdum mdorkudum 2006. Pa jokst fjoldi kaupsamninga aftur 2007
par sem héfudborgarsveedid komst naerri peim fjolda sem verid hafdi 2004. Fra peim
tima hefur leidin nanast legid 16drétt nidur. EkKi er annad haegt ad atla en pessir

markadir 1ati somu l[6gmalum.

Eins og fram kom hér ad framan er markadurinn & Akureyri likur markadnum &
héfudborgarsvaedinu. Verdid & morkudunum hefur fylgst nokkud ad i gegnum tidina
en verdid & hofudborgarsvaedinu hefur alltaf verid talsvert heerra. I lok ars 2009
meeldist verd ibudarhusnadis 42% herra a hofudborgarsvaedinu en & Akureyri er pad
nokkud umfram 31% medaltal sidustu 20 &ra. Til ad hofudborgarsvadid sigi nidur i
20 &ra medaltalid parf nafnverd ibudarhusnadis par ad leekka um 9% umfram
markadinn & Akureyri. bad eru pd fleiri paettir sem spila hér inn i og verdur gerd

grein fyrir hér a eftir.
Pegar skodadur er vaxtakostnadur ibudareigenda & badum stbdum eins og sja ma a

mynd 10 er haegt ad greina ad i lok ars 2009 er vaxtakostnadur & htfudborgarsvaedinu

um 10% heerri en 20 ara medaltal vaxtakostnadar par. ba er hann 5% heerri &
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Akureyri. Pad bendir til ad verd ibuda eigi eftir ad leekka um 8% a

hofudborgarsveedinu en 4% a Akureyri.

Pegar kaupmatturinn er skodadur a mynd 9 kemur i ljos ad i arslok 2009 er verd
fasteigna i hlutfalli vid launavisitdlu enn téluvert haerra en 15 ara medaltal aranna
1990 til 2005. I ars byrjun 2010 var petta hlutfall fyrir hofudborgarsvaedid enn um
pad bil 20% heerra en medaltalid. A Akureyri var pad 5% herra. betta bendir til pess
ad fasteignaverd eigi eftir ad leekka um teep 17% & hofudborgarsvaedinu en teep 4% a

Akureyri til ad adlagast pvi medaltali sem adur var getio um.

Eins og sést & mynd 11 er ordinn téluverdur munur & tekjum framteljenda &
héfudborgarsvaedinu og & Akureyri. Sa munur hefur aukist fra pvi ad vera teep 6%
1994 i ad vera ram 20% arid 2008. pad utskyrir kannski ad einhverju leyti hvers

vegna verd ibuda hefur heekkad meira & hofudborgarsveedinu en & Akureyri.

Pegar velt er fyrir sér hugsanlegum verdbreytingum parf einnig ad taka tillit til
frambodsins. Eins og mynd 14 synir pa eru langt komnar nyjar ibudir &
héfudborgarsvaedinu um 1.930 og liggja paer & frambodshlidinni sem myndar
prysting til verdlaekkunar. A Akureyri eru pessar ibadir 100. begar rynt er nanar i
gogn Hagstofunnar mé sja ad medal fjoldi nyrra ibida & héfudborgarsveaedinu eru um
1.450 4 ari sidastlidin 15 ar pannig ad frambodid i dag er téluvert meira en medaltal
sidustu ara. A Akureyri er frambodid um 100 ibGdir sem er téluvert minna en
medaltal sidustu ara. Einnig na nefna ad folki fekkadi & hofudborgarsveedinu & arinu
2009 samkvaemt Hagstofunni um 0,2% eda um 350. A Akureyri feekkadi folki um
0,3% eda 60. Pad gefur auga leid ad til pess ad metta frambodid parf ad verda
folksfjolgun. Par sem fjoldi folks i ibad er u.p.b. 2,5 ma atla ad folki purfi ad fjolga
um 4.825 a héfudborgarsvaedinu og 240 & Akureyri a naestu misserum til ad fylla
bessar ibudir. Samkveemt Hagstofunni 20. april 2010 pa var fjolgun félks a 6llu
landinu & fyrsta arsfjoroungi um 400 sem gefur visbendingu um ad & hvorugum
stadnum er mikil folksfjélgun. Pad aftur setur meiri prysting til leekkunar.Ef gefid er
ad 1. arsfjoroungur sé lysandi fyrir allt petta ar ma buast vid ad fjélgun a
héfudborgarsvaedinu verdi um 1.000 manns en um 80 & Akureyri. Ef svo gefid er ad
a naesta ari verdi heldur meiri fjolgun vegna beettra efnahagsskilyrda pa ma gera rad
fyrir ad pad fjolgi um 1.500 & hofudborgarsveedinu og 120 & Akureyri. Midad vid

-41 -



Lokaverkefni 2106.

BB

medaltalsfjolda folks i ibud & héfudborgarsvaedinu sem er 2,5 pa verda enn til 1.000
ibadir i arsbyrjun 2012 par. A Akureyri ma gera rad fyrir ad um 20 ibGdir verdi til i
arsbyrjun 2012. pad bendir til pess ad prystingur & verdlekkun ibuda & Akureyri

muni fyrr 1étta en & hofudborgarsvadinu.

Ef petta er allt tekid saman og reynt betur ad rada Ur pessum gdégnum pa ma greina &
héfudborgarsvaedinu porf fyrir leekkun vegna kaupmattar upp & 17% og vegna
vaxtakostnadar upp & 8%. Midad vid medaltalid af pvi ma reikna med ad verdio eigi
eftir ad leekka um 12,5% af raunvirdi til ad falla ad langtimamedaltali par. Vardandi
Akureyri er porf fyrir lekkun vegna kaupmattar 4% og vegna vaxta einnig 4% og
medaltalid af pvi 4%. Par af leidandi parf 4% leekkun til ad falla ad
langtimamedaltali. Petta bendir til pess ad verd & héfudborgarsveaedinu eigi eftir ad
leekka um pad bil 8% meira en pad gerir & Akureyri. P4 ma reikna med ad veromunur
milli hofudborgarsveedisins og Akureyrar verdi um 30% sem er mjog neerri 20 ara
medaltali &ranna 1990-2009.

Ef tekio er tillit til pess mikla frambods, af nyjum fullgeréum ibadum, méa gera rad
fyrir ad pad geti pryst verdi nidur fyrir medalverd sidustu ara. Med pad i huga og
begar litid er til arsins 1998 pegar ibudarverd var hvad laegst & malikvada launa,
meetti alveg eins blast vid pvi ad verd ibuda leekki allt ad 5% nidur fyrir
langtimamedaltal. Pad ma pvi blast vid ad verd ibuda & héfudborgarsvaedinu, til
skemmri tima litid, geti leekkid um allt ad 17,5% ad raunvirdi fra pvi sem pad var i
arsbyrjun 2010. Og a Akureyri ma buast vid ad verdlaekkun, til skemmri tima litid,
geti ordid allt ad 9%.

Ekki er annad ad sja, pegar til lengri tima er litid, en ad pad sem hér hefur verid farid
yfir og vardar hofudborgarsvaedid sé nokkud i takt vid spa Sedlabankans um 50%
raunverdslaekkun fra pvi verd var haedst i arsbyrjun 2008. Hins vegar gerir
skyrsluhéfundur ekki rad fyrir ad raunverdslekkun ibudarverds a Akureyri verdi a
peim tima meiri en sem nemur 40%. P06 geetu laekkanir, til skemmri tima litid, ordid

meiri & badum morkudum.
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